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 Proyecto Fondecyt Regular Nº 1080566: “Transformaciones del Concepción Metropolitano. Estudio de las 
formas de crecimiento urbano a través de los grandes conjuntos residenciales (1992-2006)". 
RESUMEN PONENCIA 
 
Para analizar y comprender los recientes procesos de ocupación metropolitanos se ha elaborado 
una metodología basada en la fotointerpretación de imágenes aéreas e información censal. Esta 
metodología se aplica en el Área Metropolitana de Concepción (AMC), para los años censales 
1992 y 2002. Del análisis se obtiene mapas y tablas estadísticas que sintetizan aspectos 
relevantes del proceso de crecimiento de las áreas urbanas desde una perspectiva morfológica, así 
como las tipologías de ocupación de suelo urbano y el impacto que estas tienen sobre la variación 
de densidad de población urbana, a escala metropolitana y comunal. Los resultados muestran que 
durante el periodo de estudio el AMC tiene un importante crecimiento urbano, producto 
principalmente del consumo de suelo industrial y residencial. 
 
Palabras claves: Área Metropolitana de Concepción, crecimiento urbano, tipologías de 




To understand the recent processes of metropolitan occupation, a methodology based on visual 
interpretation of aerial and satellite images and census data is developed. This methodology has 
been applied on the Metropolitan Area of Concepción (MAC), for the census years 1992 and 2002. 
This analysis provides maps and statistical tables that allow synthesizing relevant aspects of the 
growth processes of urban areas from a morphological perspective; discover the types of 
occupation of urban land and the impact these have on the variation of urban population density on 
a metropolitan and municipal scale. The results show that during the study period, the MAC has a 
significant urban growth, mainly resulting from the consumption of industrial and residential land. 
 






En las últimas décadas el desarrollo urbano de las Áreas Metropolitanas en América Latina y Chile 
ha conllevado a establecer nuevas formas de vivir en la ciudad. Nuevas formas, sujetas a los 
cambios que las modelan espacialmente, según el despliegue en las áreas metropolitanas de 
ciertas actividades económicas y de servicios, de ciertas decisiones familiares y de determinadas 
políticas de gestión urbana. Una de estas nuevas formas está centrada en la práctica de “hacer 
barrios” a partir de proyectos inmobiliarios cuya oferta es fundamentalmente privada. Esta práctica 
ha venido a materializar en la ciudad espacios homogéneos socialmente, interpretados como un 
agravamiento de los procesos de segregación residencial.  
 
Pareciera ser ésta una tendencia espacial y social predominante en las ciudades metropolitanas 
latinoamericanas, que inscribe en el espacio urbano las agudas diferencias socio-económicas de la 
población. La segregación residencial, ha sido representada por una segregación a gran escala, 
caracterizada por extensas zonas de pobreza y una notoria aglomeración de los grupos de altos 
ingresos en una zona principal de crecimiento que une el Centro con la periferia, y por una 
segregación a pequeña escala, consistente en la existencia de barrios homogéneos, de pequeño 
tamaño, dispuestos alternadamente en el espacio urbano (Sabatini et al., 2001). Por otra parte, se 
estima que la segregación actúa como mecanismo de reproducción de las desigualdades 
socioeconómicas de las cuales ella misma es una manifestación, generando, además, ciertas 
formas de organización de las viviendas y nuevos patrones de movilidad de la población. De este 
modo, la dinámica del mercado del suelo, junto a los costos privados de las viviendas, han 
favorecido la expansión de los usos residenciales hacia las periferias de las Áreas Metropolitanas 
(Arriagada y Rodríguez, 2003). 
Esta relación de la segregación con el mercado de suelo urbano permite afirmar que existen 
distintas maneras de vivir y localizarse según la condición socio-económica de las familias, en la 
cual el mercado inmobiliario es uno de los factores significativos de la toma de decisión. En este 
sentido, las decisiones familiares influyen en el mercado inmobiliario y éste a su vez influye en las 
decisiones familiares. Ello se da debido a que las familias que poseen poder de decisión, es decir 
ingresos, demandan residencias que cumplan con ciertos estándares, como hogares en lugares 
confortables, espacios asegurados, amurallados y alejados de la contaminación, generando un 
estimulo o señal al mercado inmobiliario que direcciona parte de su oferta a la producción de 
viviendas capaces de satisfacer los requerimientos de dichos grupos, representados en los 
conjuntos residenciales protegidos y segregados. Por otro lado, aquellas familias que no tienen 
poder de decisión, por ejemplo que no cuentan con estabilidad laboral y perciben bajos ingresos, 
no tienen las mismas posibilidades de elección entre la diversidad de alternativas que ofrece el 
mercado inmobiliario y, por lo tanto, son objeto de las decisiones públicas en materia de viviendas 
y barrios sociales. 
 
Vinculado con lo anterior, la distribución residencial en el espacio ha gatillado la extensión de las 
Áreas Metropolitanas, por medio de una desconcentración de la población en el núcleo urbano más 
tradicional y una redistribución de ésta en las periferias, generando nuevas formas y funciones 
como las denominadas ciudades dormitorios, centralidades comerciales y administrativas que 
compiten con aquellas más tradicionales, siempre empujadas por la redistribución residencial 
segregada. Estos procesos han reforzado, en las últimas décadas, un acelerado crecimiento de las 
Áreas Metropolitanas, a partir de un centro social, económico, político y administrativo al cual, 
paulatinamente, se han agregado nuevos núcleos urbanos estrechamente relacionados entre sí, 
conformando de este modo una unidad funcional de escala y tamaño mayor, caracterizada por la 
existencia de flujos de bienes, servicios y personas, especialización productiva y económica y una 
organización urbana de las ciudades cada vez más jerárquica (Rojas et al.,2009). 
 
Entonces, el crecimiento metropolitano acelerado estaría unido a la demanda inmobiliaria por 
gestionar nuevos proyectos residenciales localizados, principalmente, en sectores periféricos y con 
una tendencia al aislamiento respecto del o los núcleos urbanos tradicionales u originarios. Lo 
anterior, junto a nuevas infraestructuras viales, mejores sistemas de transporte y grandes centros 
comerciales y de servicios (Ortiz y Escolano, 2006). Desde un punto de vista espacial, la ciudad o 
las ciudades que, antaño estaban separadas físicamente dentro de un área mayor, se han 
extendido en forma dispersa y poco planificada en el territorio, aproximándose cada vez más entre 
ellas, ocupando suelos muchas veces no aptos para la urbanización y dando origen a diferentes 
dinámicas socio espaciales caracterizadas por la fragmentación en las formas de ocupación del 
suelo, el crecimiento en torno a ejes viales, nodos de servicios y equipamientos y la segregación 
de pequeña y gran escala de la población, en barrios marcadamente diferenciados. 
 
2. ÁREA DE ESTUDIO 
 
En este contexto, esta investigación analiza la  dinámica temporal y espacial del uso del suelo 
residencial en el Área Metropolitana de Concepción, en Chile central, y sus formas resultantes. 
Especial énfasis se ha otorgado a los nuevos tejidos o tramas residenciales desarrolladas en las 
últimas décadas y cómo éstas han modificado la estructura física y social de los principales centros 
urbanos que constituyen el área metropolitana. Se analiza la existencia de un típico patrón de 
segregación socio-espacial originado, precisamente, en la dinámica que muestra el desarrollo de 
los proyectos inmobiliarios en las últimas dos décadas. Se evalúa la evolución del uso del suelo 
residencial, la distribución de equipamientos, servicios y áreas verdes, analizando, además, los 





El Área Metropolitana de la Ciudad de Concepción se localiza en la zona costera de la provincia de 
Concepción, entre los paralelos 36° 29' y 36° 49' de Latitud Sur y los meridianos 73° 9' y 72°59' de 
Longitud Oeste, en la Plataforma Costera de la Región del Bíobío. El Área Metropolitana está 
integrada por 10 comunas (Chiguayante Concepción, Coronel, Hualpén, Hualqui, Lota, Penco, San 
Pedro de la Paz, Talcahuano y Tomé), estas comunas abarcan una superficie de 2.077,4 km
2 
con 
una población de 889.999 habitantes, cifra que representa un 97,4% de la población provincial y un 
47,8% de la población regional (INE, 2002).  
 
Desde una perspectiva histórica, el polo industrial, diseñado e implementado por el Estado desde 
el comienzo de la década de 1950 en el área Metropolitana de Concepción, contribuyó al proceso 
de urbanización e industrialización del área, con importantes efectos sobre la industria siderúrgica, 
petroquímica, pesquera y forestal. Desde el punto de vista urbano, permitió la consolidación de 
grandes sectores residenciales e industriales, principalmente en las comunas de Talcahuano y 
Concepción y, desde un punto de vista económico, incrementó la participación y aporte del área al 
Producto Nacional Bruto (PNB). Actualmente, en el área de estudio se observa una tendencia a la 
concentración de población en la zona costera y fuertes desequilibrios territoriales en el 
poblamiento y localización de actividades productivas y de servicios. La consolidación de 
actividades industriales, forestales, portuarias, pesqueras y de servicios han caracterizado su 
desarrollo económico en las últimas décadas orientado, básicamente, a la exportación de materias 
primas y bienes intermedios. Lo anterior, ha tenido un significativo impacto sobre la movilidad de la 
población, el incremento del uso del suelo residencial y la modernización y mejoramiento de la 




El análisis de los patrones de urbanización en las comunas del Área Metropolitana de Concepción, 
se realizó mediante el procesamiento e interpretación digital de imágenes satelitales y su 
comparación con los planes reguladores Intercomunales y Metropolitano de los años 1962, 1980 y 
2002. Mediante este procedimiento, se elaboraron coberturas digitales de usos del suelo, 
equipamientos, servicios, áreas verdes y evolución de la mancha urbana para los años 1955, 1976, 
1992 y 2006. Lo anterior, con el uso de la herramienta SIG Arcview 3.2. 
 
El análisis espacial y temporal de los espacios residenciales consideró la elaboración de un 
catastro detallado de los 195 proyectos inmobiliarios ejecutados entre los años 1992 y 2007, 
registrados en las Direcciones de Obras Municipales (DOM) de las ciudades que forman parte del 
Área Metropolitana de Concepción como proyectos de loteo acogidos a la Ley General de 
Urbanismo y Construcciones (LGUyC) y también de aquellos proyectos que se acogieron a la Ley 
19.537 de 1997, sobre copropiedad inmobiliaria y que quedan legalmente definidos como 
condominios. Estos proyectos fueron seleccionados considerando los criterios de superficies 
mayores a 1 hectárea o con más de 100 unidades habitacionales. Posteriormente, fueron 
ordenados en una base de datos Excel por municipio, identificando los siguientes campos de 
información por proyecto: año, tipología, número unidades habitacionales, superficie y valor en UF. 
Esta base fue vinculada al SIG Arcview 3.2. 
 
Con esta información se elaboró cartografía digital con la localización de los proyectos y sus 
principales características, verificando la información planimétrica, especialmente de ubicación de 
los proyectos, en terreno con la ayuda de fotografías aéreas. La ubicación espacial de los 
proyectos, en el período de tiempo antes señalado, permitió interpretar su evolución dentro del 
Área Metropolitana y las comunas que la constituyen, además se generaron coberturas digitales de 
los equipamientos y servicios asociados a cada proyecto inmobiliario. La construcción de la base 
de datos gráfica y alfanumérica permitió realizar diversas estimaciones, como el cálculo de la 
densidad de habitantes por proyecto, densidad de viviendas, proporción de superficie destinada a 
equipamiento y servicios según proyecto y tipología y distribución espacial de los usos 
residenciales. Además, se logró evaluar el proceso de crecimiento de acuerdo a lo dispuesto, en 
cada período de análisis, por los instrumentos de planificación urbana.  
4. RESULTADOS 
 
4.1.-Dinámica en los Patrones de crecimiento urbano 
 
El crecimiento económico experimentado en Chile en la década de los noventa, se ha reflejado 
fuertemente en el desarrollo urbano de sus principales ciudades. Desarrollo que trasluce en el 
espacio urbano los cambios económicos recientes, marcados por la globalización en combinación 
con la política neoliberal y sus repercusiones en los mercados de trabajo y en los mercados de 
suelo urbano (K. Meyer-Kriesten, J. Plöger y J. Bähr, 2004).    
 
En el Área Metropolitana de Concepción el proceso antes mencionado se ha manifestado en el 
aumento significativo de la demanda de viviendas unida a una redistribución en el espacio urbano 
de la población, según su posición en el mercado de trabajo, es decir de sus ingresos (Figura N° 
1). Vale suponer, a partir de ello, un cambio en los estilos de vida de las personas, que ve reflejado 
espacialmente su estatus de acuerdo a su localización en la ciudad. Ello ha sido captado por el 
mercado inmobiliario y, por tanto, la demanda de viviendas ha sido acompañada por una agresiva 
oferta residencial, privada y pública, producida para diferentes grupos sociales, según los 
estándares previstos para el estatus del grupo: distancia a otros grupos, cercanía a entornos 
naturales valorados, disponibilidad de equipamientos y servicios, áreas verdes, accesibilidad a vías 






























Figura Nº1. Evolución de límites urbanos y distribución de proyectos inmobiliarios en el Área 
Metropolitana de Concepción (1992-2007). Fuente. Elaboración Propia, en base al Plan Regulador 
Metropolitano 2002 e Intercomunal de los años 1980 y 1962 
 
 
En el área de estudio, estos factores han permitido la expansión de terrenos de uso residencial, 
principalmente en las comunas de San Pedro de la Paz y de Chiguayante. Estas nuevas áreas de 
desarrollo se localizan cada vez a mayores distancias del centro urbano y sobre suelos con 
mayores limitaciones o restricciones a la urbanización. San Pedro de la Paz, por ejemplo, es la 
comuna que, actualmente, cumple con las mayores expectativas para la población y las empresas 
inmobiliarias: suelos disponibles, oferta de recursos naturales, calidad ambiental, accesibilidad y 
seguridad ciudadana. Por esta razón el mercado inmobiliario y el Estado han transformado esta 
comuna en un área preferencial de desarrollo, especialmente para usos residenciales, 
equipamientos y servicios de apoyo a dicha función (Tabla Nº1).  
 
Tabla Nº1. Proyectos Inmobiliarios según comunas, Área Metropolitana de Concepción (1992-
2007). 
 




San Pedro de La Paz 48 454 
Chiguayante 47 186,9 
Concepción 30 256,5 
Coronel 21 179,8 
Talcahuano 15 355,1 
Penco 12 125,4 
Hualqui 7 34 
Hualpén 6 85 
Tomé 5 66,3 
Lota 4 29,9 
Total 195 1.772,8 
 
Fuente. Elaboración propia en base al registro de conjuntos residenciales de las Direcciones de 
Obras Municipales. 
 
No obstante ello, en San Pedro de La Paz se ha avanzado en la ocupación de terrenos con 
evidentes restricciones físicas. Terrenos de dunas costeras, humedales y cerros con pendientes 
moderadas a fuertes, han sido ocupados con viviendas sociales para grupos de bajos ingresos, 
especialmente en el sector de Michaihue. En otras áreas de la misma comuna, como Idahue, 
Andalué y El Venado, se han desarrollado exclusivos barrios para familias de ingresos medios y 
altos. Esta dinámica urbana ha contado con el aval de los instrumentos de planificación y 
normativa asociada, específicamente a través de la figura de extensión o ampliación de los límites 
urbanos y, consiguientemente, la liberación de suelos no apropiados para la urbanización. La 
comuna de Chiguayante ocupa el segundo lugar en cantidad de proyectos. En este caso, se trata 
de desarrollos inmobiliarios pequeños (186,9 hectáreas) y, en su mayoría, corresponde a la 
construcción de viviendas sociales que han densificado y extendido la ocupación del suelo en la 
periferia de áreas urbanas tradicionales de esta comuna o bien en lotes urbanos de mayores 












Los resultados indican que las comunas que han experimentado un mayor crecimiento en el uso 
residencial son San Pedro de La Paz, Talcahuano, Concepción y Chiguayante, especialmente en 
zonas periféricas de los núcleos urbanos tradicionales de estas ciudades. Cabe destacar que, 
como factor de atracción de inversiones inmobiliarias, en el límite de las comunas de Concepción, 
Talcahuano y Penco surgió en los últimos años un sector comercial y de servicios que rápidamente 
conformó un nodo o polo de atracción sobre toda el Área Metropolitana. Este nodo presenta 
ventajas de ubicación y accesibilidad, que han motivado su expansión con inversiones en 
infraestructura y comercio, con multi-tiendas, supermercados, mejoramiento del aeropuerto de 
Carriel Sur, hoteles y proyectos inmobiliarios cercanos de gran envergadura. Ello ha modificado la 
morfología e imagen urbana del área, incorporando, a la vez, funciones y servicios que hasta 
entonces eran exclusivos de los centros urbanos de las ciudades antes mencionadas, 
especialmente de Concepción. 
 
De este modo, podríamos afirmar que se ha consolidado en los últimos años una nueva centralidad 
metropolitana, un “nuevo lugar central” como lo denomina Font (1997), que posee una gravitación 
funcional, inclusive, de carácter regional debido, principalmente, a la localización de servicios 
altamente especializados, centros de distribución de grandes tiendas comerciales y del retail. 
Finalmente, un lugar de encuentro para diferentes grupos sociales, bajo el amparo de ofertas 
exclusivas en el ámbito de la recreación, cultura y consumo de diversos bienes y servicios. 
 
Considerando la atracción que sobre los proyectos inmobiliarios ha generado esta nueva 
centralidad morfológica y funcional, es decir sobre el potencial mercado al cual apunta su oferta de 
bienes y servicios, se ha generado una fuerte competencia con aquellas funciones que les eran 
propias a los centros urbanos tradicionales, como por ejemplo el comercio, especialmente de 
Concepción y Talcahuano. De esta manera, el crecimiento puede ser interpretado como una 
respuesta a una oferta planificada por el sector inmobiliario y, también, a las preferencias de los 
consumidores por nuevas centralidades y espacios de consumo y, posiblemente, de integración 
social. Morfológicamente, Concepción presenta dos procesos simultáneos; un crecimiento 
tentacular, a lo largo de las principales vías de comunicación, y un crecimiento fragmentado 
constituido por núcleos urbanos aislados y vallados, alejados cada vez más del centro de la ciudad, 
pero no así de las vías de acceso a nuevas centralidades (Azocar et. al, 2003). 
 
En síntesis, se han generado edificaciones aisladas sobre los ejes viales junto con el desarrollo de 
barrios para diferentes grupos sociales, aumentando la condición de crecimiento tentacular y 
disperso del Área Metropolitana de Concepción (Pérez y Salinas, 2009). Ejemplos de ello son los 
sectores residenciales de Michaihue, Lomas Coloradas, Andalué, Lonco y Carriel Sur, todos ellos 
conectados funcionalmente con un eje vial rodoviario y ferroviario y alejados del centro urbano de 
las ciudades de San Pedro de La Paz y Concepción. De acuerdo a los resultados obtenidos, no 
existe una localización preferente de los proyectos residenciales, en torno a ejes viales 
estructurantes, según su origen; es decir, públicos o privados. 
 
En cambio, si es posible advertir una segmentación o preferencia de localización según condición 
socio-económica: proyectos para grupos de ingresos altos se localizan, preferentemente, en zonas 
naturales de alto valor paisajístico, buena accesibilidad y condiciones de seguridad. Por el 
contrario, y citando el ejemplo de San Pedro de La Paz, conjuntos residenciales de viviendas 
sociales han sido emplazados en zonas con riesgo de inundación y tsunami, no a mucha distancia 
de los conjuntos residenciales más exclusivos de esta comuna, como el Venado y Andalué. Al 
parecer, el concepto de distancia física entre los grupos o bien respecto a equipamientos y 
servicios no estaría actuando como un factor preponderante a la hora de decidir respecto a la 
localización residencial, sino más bien el status social y la pertenencia a un grupo socialmente 





4.2.-Segregación socio espacial y fragmentación urbana 
 
Las intervenciones estatales en materia de construcción de viviendas sociales han  contribuido 
enormemente en la dinámica y forma de ocupación del suelo urbano en el Área Metropolitana de 
Concepción. Dichas intervenciones se han caracterizado por localizarse,  preferentemente, en 
sectores periféricos a los centros urbanos principales, áreas en las cuales los precios de los 
terrenos han sido compatibles con los recursos públicos disponibles y, principalmente, en zonas 
que presentan ciertas restricciones para la urbanización como es la presencia de riesgos de 
inundación, anegamiento, deslizamientos y tsunamis. 
 
La gestión de estos proyectos se debe, casi exclusivamente, a la necesidad del Estado de resolver 
problemas de marginalidad habitacional, relocalización de población de allegados y erradicación de 
campamentos, entre otras demandas que plantean importantes segmentos de población del Área 
Metropolitana. Por lo tanto, es el Estado, junto con los esfuerzos individuales de las familias, quién 
se ha encargado de brindar las soluciones requeridas a través de sus políticas públicas. En el caso 
de nuestro país, el valor de tasación de estas viviendas sociales no debe superar los 400 UF, salvo 
que se trate de condominios de viviendas, en cuyo caso podría incrementarse dicho valor hasta en 
un 30 %, es decir hasta 520 UF. En la práctica, para encontrar viviendas, como también 
desarrolladores de conjuntos residenciales de este tipo, que fluctúen dentro de estos valores, las 
superficies edificadas no deben superar los 140 mt
2
 por unidad de vivienda, siendo consideradas 
éstas como viviendas económicas (MINVU, D.F.L. Nº2, 1959). En la Tabla N° 3 se presenta la 
evolución de proyectos de viviendas sociales en el Área Metropolitana de Concepción, para el 
período 1992-2007. 
 
Tabla Nº 2. Proyectos de vivienda sociales en el Área Metropolitana de Concepción (1992-2007) 
 
Comuna Número proyectos Superficie 
edificada (ha) 
Chiguayante 10 15,6 
San Pedro de La Paz 8 94,9 
Talcahuano 5 82,8 
Concepción 4 36,8 
Coronel 3 15,2 
Total 30 247,3 
 
Fuente. Elaboración propia en base al registro de conjuntos residenciales de las Direcciones de 
Obras Municipales. 
 
De acuerdo a los datos de la Tabla Nº 2, en el Área Metropolitana de Concepción las comunas de 
San Pedro de La Paz, Talcahuano y Concepción son aquellas en las cuales se han desarrollado 
mayor cantidad de proyectos de viviendas sociales. Chiguayante presenta una baja participación 
en términos de superficie, no así en cantidad de proyectos, situación que puede ser explicada por 
la modalidad o tipología de vivienda construida en la década de los 90 en dicha comuna; grandes 













La comuna de San Pedro de La Paz posee una cantidad significativa de proyectos de viviendas 
sociales y una superficie construida de 94 hectáreas. En este caso, la tipología corresponde a 
viviendas aisladas o pareadas y, en los últimos años, a conjuntos de departamentos, en ambos 
casos, de superficies reducidas. De acuerdo a los resultados, se trata de la comuna con mayor 
superficie de suelos urbanos ocupados por viviendas sociales de toda el Área Metropolitana de 
Concepción. Lo anterior, puede ser explicado por una mayor disponibilidad u oferta de suelos 
medianamente aptos para la urbanización; planos, arenosos y próximos al borde costero y 
principales vías de transporte y comunicación (Figura N° 2). Lo anterior, se ha visto reforzado por 
una política urbana de planificación local que ha privilegiado esta zona como un área preferencial 
de desarrollo residencial, no sólo de la comuna de San Pedro de La Paz, sino también de toda el 


























Figura Nº2.  Distribución de principales proyectos de viviendas sociales en el Área Metropolitana 
de Concepción (1992-2007). Fuente. Elaboración propia. 
 
En la comuna de Talcahuano la tendencia ha sido similar a lo observado en San Pedro de La Paz, 
identificándose un área de desarrollo para proyectos de viviendas sociales en sectores de laderas 
de la península de Tumbes y en zonas periféricas al humedal de Carriel Sur, en ambos casos, con 
severas restricciones para la urbanización y mejoramiento de suelos, como también para la 












Una característica importante de los proyectos residenciales antes mencionados, ha sido su 
localización a cada vez mayores distancias de los centros urbanos de las ciudades del Área 
Metropolitana, observándose claramente un proceso de segregación, dispersión y exclusión de los 
beneficios que aún otorgan los núcleos urbanos más centrales. Por este motivo, los proyectos han 
debido incorporar ciertos equipamientos y servicios, gestionados por el Estado, con el propósito de 
disminuir su falta de conectividad y generar un mayor grado de dinamismo, junto a una menor 
dependencia funcional respecto de los centros urbanos tradicionales. Como ejemplo de lo anterior, 
podemos mencionar dos proyectos sociales, uno ubicado en la comuna de Chiguayante, en el 
sector conocido como La Leonera, y el otro en San Pedro de La Paz, correspondiente al proyecto 
San Pedro de la Costa. Ambos emprendimientos fueron construidos con la finalidad de brindar 
calidad de vida y seguridad a familias de escasos recursos, sin embargo, en áreas con riesgo de 
inundación fluvial (La Leonera) y de tsunami (San Pedro de La Costa), como también con 
problemas de conectividad y accesibilidad a equipamientos y servicios. 
 
Debido a lo anterior, fue necesario, por parte del Estado, incorporar, posteriormente a la 
materialización de estos proyectos, equipamientos mínimos al interior de los barrios, como 
escuelas y centros de atención primaria en salud, mitigando de este modo las carencias o falencias 
de los proyectos urbanos originales y, a la vez, incrementando los costos de las nuevas soluciones 
implementadas. 
 
Al comparar la tipología de proyectos antes descritos con proyectos residenciales para grupos de 
ingresos medios y altos, las diferencias son evidentes y notables, especialmente en términos de 
densidades de viviendas y de población por hectárea, finalmente en la intensidad de uso u 
ocupación del suelo urbano (Tabla N° 3). Indudablemente, el valor de la vivienda condiciona no 
sólo la calidad y superficie de la misma, sino también la disponibilidad de equipamientos y servicios 
asociados al uso residencial incorporados, muchos de ellos, dentro de los diseños de los proyectos 
más exclusivos, como es el caso de los barrios de Andalué, Idahue y El Venado, en San Pedro de 
La Paz. El contrapunto lo constituyen los proyectos de Chiguayante, especialmente del sector La 
Leonera, con densidades superiores a las 200 viv/ha y a 900 hab/ha.  
 
Tabla Nº3. Superficies construidas, número de lotes y densidades de ocupación del suelo en 
proyectos inmobiliarios del Área Metropolitana de Concepción 
 



















7,4 1800 242,3 969,3 233 
Villa San Pedro de 
La Costa, San 
Pedro de La Paz 
46,2 3000 65 259,8 320 
San Pedro del 
Valle, San Pedro 
de La Paz 
38,2 1400 36,6 146,6 2090 
Andalué, San 
Pedro de La Paz 
41,3 528 12,8 51,1 5000 
 







Cabe destacar que los dos proyectos sociales indicados en la Tabla N° 3, es decir, la Población La 
Leonera y la Villa San Pedro de La Costa, han considerado suelos para el establecimiento de 
equipamientos, como consultorios, multi-canchas y áreas verdes, con más de un 8% de la 
superficie total del loteo destinado a dichos usos, complementarios de la actividad residencial 
(Tabla Nº4). En el caso de la Población La Leonera, los equipamientos ocupan una menor 
proporción de suelos, específicamente para uso deportivo. De este modo, la demanda de la 
población por educación, salud y seguridad es satisfecha por equipamientos y servicios localizados 
fuera del barrio, en las proximidades del eje vial que une Chiguayante con la comuna de 
Concepción. 
 
Tabla N° 4. Superficies construidas según usos del suelo en proyectos residenciales del Área 
























7,4 96 1,7 0 2,4 
Villa San Pedro 
de La Costa, 
San Pedro de La 
Paz 
46,2 84,1 8,5 0,2 7,3 
San Pedro del 
Valle, San Pedro 
de La Paz 
38,2 82,3 0 0 17,7 
Andalué, San 
Pedro de La Paz 
41,3 97,9 1,5 0,3 0,4 
 
Fuente. Elaboración propia 
 
En el Área Metropolitana de Concepción un importante factor de crecimiento urbano ha sido la 
construcción de exclusivos proyectos inmobiliarios para familias de altos ingresos, prácticamente 
en todas las comunas analizadas. Estos conjuntos residenciales también se han localizado en 
sectores alejados de los centros urbanos tradicionales, especialmente de Concepción. El 
aislamiento y exclusión territorial que presentan estos proyectos radica, a nuestro entender, en su 
segregación residencial intencionada que, en lo principal, busca mantener un estándar de vida 
distinto. Lo anterior no sólo se expresa en la calidad constructiva de dichas viviendas, áreas verdes 
y equipamientos de apoyo, sino que además en la separación física y social que poseen estos 
barrios respecto del entorno urbano que los rodea. Se trata de barrios cerrados o exclusivos, que 
evidencian una sub-urbanización de interfase urbano-rural y que potencian el crecimiento hacia 
territorios comunales interiores, creando extensas zonas de residencias aisladas, en los bordes de 
áreas naturales y de sectores rurales (Figura Nº 3). Lo anterior ha generado importantes cambios 
paisajísticos, como por ejemplo en las cuencas lacustres de la comuna de San Pedro de La Paz, y 
cada vez mayores costos asociados a la habilitación de suelos no aptos para la urbanización, 
especialmente en sectores de cerros con fuertes pendientes y humedales costeros (Pérez y 







Los proyectos presentados en la Figura N° 3 ejemplifican en buena medida las tendencias del 
desarrollo inmobiliario para grupos de ingresos medios y altos en la comuna de San Pedro de La 
Paz. En el caso de San Pedro del Valle, representado a la izquierda de la Figura N° 3, el conjunto 
residencial, integrado por varios micro-barrios cerrados, se emplazó sobre el humedal del estero 
Los Batros, que desagua al río Biobío, reflejando una tendencia más general en el Área 
Metropolitana a la paulatina urbanización y ocupación de este tipo de ecosistema. No obstante las 
restricciones que puedan derivar de la condición de los suelos o más bien de los rellenos 
requeridos para urbanizar el sector, caracterizado por su alto contenido de humedad y escasa 


























Figura Nº3. Proyectos residenciales para grupos de ingresos medios y altos en la comuna de San 
Pedro de La Paz. Fuente. Elaboración propia 
 
De forma similar al barrio Andalué (Figura N° 3, derecha), otro conjunto residencial exclusivo es el 
barrio Idahue, que está emplazado sobre una meseta de la Cordillera de La Costa, a un costado de 
la laguna Chica de San Pedro de La Paz y de la ribera sur del río Biobío. Se trata de un área 
privilegiada desde el punto de vista paisajístico y de la, otrora, buena accesibilidad al área central 
de la ciudad de Concepción. Si bien Idahue fue uno de los primeros proyectos de este tipo en 
desarrollarse en la cuenca hidrográfica de la laguna Chica de San Pedro de La Paz, el loteo no ha 
sido plenamente ocupado con viviendas y se han observado deslizamientos en laderas con 








En síntesis podemos afirmar que en torno a las áreas urbanizadas, se observa la presencia de 
importantes ecosistemas y elementos naturales que condicionan y han condicionado el desarrollo 
urbano del Área Metropolitana, especialmente para las actividades residenciales e industriales. Se 
trata, principalmente, del borde costero de las bahías de Concepción y San Vicente, las penínsulas 
de Tumbes y de Hualpén, el río Biobío y Andalién, las lagunas de San Pedro de La Paz y de 
Concepción y los humedales de Tucapel Bajo, Carriel Sur, Lenga y Los Batros. Por cierto, la 
omisión o indebida consideración de la variable riesgo en la planificación urbana, y en un sentido 
más amplio de la dimensión ambiental en los instrumentos de planificación urbana, ha significado, 
en algunos casos, consecuencias negativas para la sociedad, tanto desde el punto de vista 
ambiental, social y económico. 
 
En general, podemos señalar que el proceso de urbanización se ha efectuado sin considerar la 
estructura morfológica y funcional de los sistemas naturales, como humedales, marismas y 
ecosistemas forestales, lo que ha generado la eliminación, deterioro o alteración de ellos, con la 
consiguiente pérdida de calidad ambiental y aumento de la vulnerabilidad de la población frente a 
riegos naturales. En el caso de la ciudad de Concepción, Mardones y Vidal (2001) han estimado un 
crecimiento urbano, entre los años 1954 y 2000, de 11.940 hectáreas, de las cuales 8.460 
hectáreas corresponden a áreas expuestas a diferentes tipos de riesgos naturales. Para estos 
autores, el crecimiento futuro de las ciudades de Concepción y Talcahuano seguirá la misma 
tendencia debido, entre otras razones, a la falta de suelos urbanizables o con severas restricciones 
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